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内容提要 ：我国台湾地区自 2016 年起实施“房地合一税”改革。此次改革主要针对房地产交易
所得税，对台湾地区的房地产市场和未来财政将产生较大影响。
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我国台湾地区“房地合一税”改革*
2016 年 1 月 1 日起，我国台湾地区开始实施“房
地合一税”改革。这一改革是台湾地区自 1986 年营业
税改革以来最重大的税制改革。
一、我国台湾地区推行“房地合一税”改革
的动因
我国台湾地区房地产税一直采取“房地分离、评
价课税”的模式，该模式不仅存在税收不公现象，而
且无力打压高涨的城市房价。因此，台湾地区力图通
过推行“房地合一税”改革解决上述问题。
（一）“房地分离”模式的弊端
根据“房地分离”模式（见表 1），在房地产持有环节，
对房屋和土地分别课征房屋税和地价税 ；在房地产交
易环节，对房屋交易和土地交易分别课征所得税和土
地增值税。由于台湾地区房屋和土地的税负存在较大
差异，容易出现逃税现象。例如，当地很多建设公司
通过操纵房地价格比例（如提高地价、压低房价和提
高房屋建筑成本费用等）规避房屋交易所得税。①此外，
“房地分离”模式还使税种数目增加，使得房地产税制
复杂并产生重复课税问题。
（二）“评价课税”模式的弊端
我国台湾地区房地产税的课税基础大多基于房地
产的评定价格（见表 1）。例如，房屋评定现值和土地
公告价格基于台湾地区各“地方政府”的评定价格，土
地涨价总数额则基于土地公告现值。然而问题是，房屋
评定现值和土地公告价格通常仅为实际市价的 10% 左
右，土地公告现值平均仅为实际市价的 40%-50%。②因
此，在“评价课税”模式下，台湾地区房地产实际税负
不仅远低于发达国家，甚至大大低于台湾地区的小汽车
持有税和工薪所得税的税负。房地产税负过轻自然无法
抑制城市房价高涨，虽然台湾地区实施了一系列房地产
税政策打压城市房价，如开征特种货物及劳务税（即俗
称的“奢侈税”）、台北市对豪宅加重征收房屋税（即俗
称的“豪宅税”），以及调高非自住房屋的房屋税税率（即
俗称的“囤房税”），但均未取得预期效果。
二、“房地合一税”改革的原则与要义
（一）改革的原则
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① 台湾地区“财政部赋税署”. 现行房地交易课税税制有何缺失？ [EB/OL]. http://www.dot.gov.tw/dot.
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“房地合一税”改革坚持“循序渐进、缩小影响”，①
具体做法如下 ：一是注重倾听社会各界意见。通过座
谈会和公听会的形式征求社会各界意见，并据此修订
和完善改革方案。二是先期实行房地产交易“实价登录”
制度，为“房地合一税”改革奠定信息基础。2012 年，
我国台湾地区开始实施房地产交易“实价登录”制度，
规定所有房地产交易必须向“地方政府”部门申报实
际成交价格等相关信息，这些信息接受社会公开查询，
一旦查实有虚假申报实际成交价格等违规行为，相关
责任人将被处以罚金。②三是暂时维持现行的土地增
值税制度，从而无须修正台湾地区“宪法”且不影响
台湾地区各“地方政府”的财政。四是暂不合并房屋
税和地价税，而是通过调整转移支付制度和提高房屋
税税率来完善房地产持有税制度。五是制定日出条款，
即规定新税制适用于 2016 年 1 月 1 日后取得并交易的
房地产或 2014 年 1 月 2 日后取得且持有不足 2 年并在
2016 年 1 月 1 日后交易的房屋或土地。
为抑制短期投机交易，台湾地区秉持 “自住长持轻
税、短期投机重税”的改革原则制定相关制度。③一是
对台湾居民持有并实际连续居住满 6 年，且没有供营业
使用或出租的房屋，其交易所得适用免税额度和低税率；
二是对台湾居民更换自住房的重购行为予以全额或比例
退还已缴纳的交易所得税 ；三是根据交易房地产的持有
　表1　　　　 我国台湾地区房地产税的“房地分离、评价课税”模式
税类 税种 课税对象 课税基础 税率
房地
产持
有税
房屋税 房屋 房屋评定现值
住家用房屋 1.2%-2%
非住家
用房屋
营业用 3%-5%
非营业用 1.5%-3.6%
地价税 土地 土地公告价格 1%-5.5%
房地
产交
易税
所得税 房屋
房屋交易所得＝房屋实
际成交价格－原始取得
成本－相关费用
综合所得税（个人） 5%-40%
营利事业所得税（企业） 17%
土地增
值税
土地
土地涨价总数额＝土地
公告现值－原规定地价
或前次土地转让现值－
土地改良费用
20%-40%
特种货物
及劳务税
房屋和
土地
实际成交价格
持有不足1年 15%
持有超过1年但不足2年 10%
资料来源 ：根据我国台湾地区相关税收法规整理。
年限设置差别税率，持有年限越长，
课征的交易所得税税率越低 ；四是
对台湾地区境外资本所属的房地产
交易所得适用高税率。
（二）改革的要义
我国台湾地区“房地合一税”
改革旨在实现对房地产交易的实
际获利课税，其核心要义为“房
地合一”与“实价课税”（见表 2）。
“房地合一”改革是指将只对房屋
交易所得课征所得税改为对房地
产整体交易所得课征所得税，同
时在房地产整体交易所得中扣除
土地涨价总数额，以避免与土地增值税重复课税。“实
价课税”改革则是指将房地产整体交易所得的课税收
入由房屋评定现值改为房地产实际成交价格。改革后
的所得税全面取代特种货物及劳务税中对房地产交易
的课税，因改革增加的税收收入主要用于住宅政策及
长期照顾服务等项目的支出。
三、“房地合一税”改革的影响
我国台湾地区“房地合一税”改革方案早在研议
过程中，就已对台湾地区的房地产市场和未来财政产
生了重大影响。
（一）对房地产市场的影响
“房地合一税”改革方案确定前，由于售房者担心
房地产的未来税负增加，于是大量委托中介销售房地
产，导致台湾地区各主要城市的房地产供给数量迅速
攀升 ；而购房者则普遍持观望态度，打算在政策明朗
后再考虑购房。由于民众的购房意愿下降，台湾地区
房地产市场成交量锐减。2014 年，台湾地区六都房屋
交易量的年跌幅高达 10%-25%，全台湾地区的房屋交
易量仅约 32 万栋，为 2003 年以来的最低点，台北市
与新北市的房屋交易量更为 23 年来的最低点。④在供
需面影响下，台湾地区城市房价增速明显下滑，部分
地区的房价甚至出现了下降趋势。2015 年，随着改革
① 台湾地区“财政部”.“财政部”将就“行政院”初审通过之房地合一税制改革修法案持续搜集各界意见 [EB/OL].http://www.dot.gov.tw/dot.
② 台湾地区“内政部地政司”. 不动产成交案件实际资讯申报登录及教育训练宣导资料 [EB/OL].http://www.land.moi.gov.tw/chhtml.
③ 台湾地区“财政部”.“财政部”将就“行政院”初审通过之房地合一税制改革修法案持续搜集各界意见 [EB/OL]. http://www.dot.gov.tw/dot.
④ 谢明瑞 .《房地合一税制不确定下的房市变化与建商对策》[J].《现代营建》，2015,(5):14-21.
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　表2　　　　　　我国台湾地区“房地合一税”改革的具体内容
改革项目 改革内容
所得税
范围
出售房屋及其坐落基地或依法取得核发建造执照的土地
日出条款
2016年1月1日后取得并交易的房地产
2014年1月2日后取得且持有不足2年并在2016年1月1日后
交易的房屋或土地
税基 房屋交易所得＝房地产转让收入－成本－费用－土地涨价总数额
税率
个人
台湾地区境
内居住者
持有不足1年 45%
持有超过1年但不足2年 35%
持有超过2年但不足10年 20%
持有超过10年 15%
非台湾地区
境内居住者
持有不足1年 45%
持有超过1年 35%
营利事业
（企业）
总机构在台
湾地区境内
不区分持有年限 17%
总机构在台
湾地区境外
持有不足1年 45%
持有超过1年 35%
优惠
（仅针对
台湾地区
境内居住
者的自住
房地产）
自住减免
条件
个人或其配偶、未成年子女有台湾地区
户籍，持有并实际居住连续满6年，且无
供营业使用或出租
方式
应税所得在400万元新台币以下免税，超
过400万元新台币部分按10%税率计征
次数 6年内以适用1次为限
重购退税
换大屋（以价格区分） 全额退税
换小屋（以价格区分） 比例退税
重购后5年内不得改作其他用途或再行转让
特种货物及
劳务税
房地产交易部分同步停征
土地增值税 维持现行税制
税收用途 住宅政策及长期照顾服务支出
资料来源 ：根据我国台湾地区“财政部赋税署”网站相关资料整理。
① 台湾地区“财政部赋税署”. 房地合一所得税制改革预期效益 [EB/OL].http://www.dot.gov.tw/dot.
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方案逐步明朗，其对房地产市场的影响减弱，尤其是
改革方案设有自住减免优惠，可使台湾地区 90% 以上
的自用住宅交易免于课税，即使在房价最高的台北市，
大量中低总价的中小户型住宅交易也可免税。此外，
由于改革方案设有日出条款，使得台湾地区民众购房
意愿逐步增强，房地产市场交易开始回暖。
（二）对未来财政的影响
“房地合一税”改革带来的新
增税收收入将多数用于住宅政策，
可大大缓解台湾地区在住宅投入上
的财力短缺，从而有效改善贫富差
距并落实居住正义。根据台湾地区
“财政部”的预测，改革实施的首
年（2016 年），将可能有 8 495 件
房地产交易课税（其中大多数为个
人的房地产交易），由此带来 42.24
亿元新台币的税收收入，即使扣除
因特种货物及劳务税中房地产交易
部分停征而减少的部分，也将增加
近 4 亿元新台币。此后，预计课税
件数和税收收入将逐年增加，到
2025 年课税的房地产交易有望达
到 104 410 件，将因此产生 278.7
亿元新台币的税收收入。①
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